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A foldtulajdon és a foldhasznalat egymashoz
valé viszonya

A tulajdonjog a dolgokon fennallo legfébb jogi
hatalom, amely tartalmilag magaban foglalja a
tulajdonosi tridsz” (birtoklas, hasznalat, rendel-
kezési jog) teljességét. A tulajdonjog a birtoklas-
ban valik szemmel lathatova.

A term6fold mindig is megkiilonboztetett fi-
gyelmet kapott mas ingatlanokhoz képest, azon
sajatossagai miatt, amelyek csak a termdéfoldre
jellemzdek. A termdfold egyik legkarakterisz-
tikusabb differencia-specifikdja kiilon emlitést
igényel. Nevezetesen a tulajdonjog részjogosit-
vanyainak kettévalasa. A termdfoldek esetében
ugyanis nagyobb a stlya a hasznalat, hasznositas
joganak, mint a rendelkezési jognak. A foldtulaj-
don a fold hasznalatban realizalddik, és ennek fo-
lyamataban toltheti be a foldtulajdon tarsadalmi-,
gazdasagi rendeltetését.

Hazankban egyértelmii az a tendencia, misze-
rint a foldtulajdonos és a foldhasznald személye
elvalik egymastol. Ez a folyamat jelenleg is tart,
mely leginkabb két okra vezethetd vissza: a f6ld-
privatizacio eredményére, valamint a foldszerzés
torvényi korlataira.

A f6ldprivatizacid sajnalatos eredménye, hogy
a jogosultak sok esetben szétszortan, tobb fold-
részletbe szereztek tulajdonjogot, illetoleg kény-
szerkozosségbe keriiltek azaltal, hogy jelentds
szdmu tulajdonostarssal rendelkezé foldrészle-
tekbe nevesitették a tulajdonjogukat. Az olykor
50-500 f6 tulajdonost tomoritd osztatlan kozos
tulajdoni forma egyértelmiien a foldmaganositas
kovetkezménye, mely 1,5 millié hektar nagysagu
teriiletet jelentett.

Torvényszertien bekovetkezett, hogy azon sze-
mélyek, akik a foldprivatizacié eredményeként
foldtulajdonhoz jutottak, de megfeleld szakkép-
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zettség, ismeret vagy vallalkozasi készség hi-
anyaban nem tudtak, illetéleg nem kivantak
maguk miivelni a féldjeiket, a hasznalat, hasz-
nositas jogat mas személy részére ingyen vagy
ellenérték fejében atengedték. A foldhasznalat és
foldtulajdon egymashoz valé viszonyanak alaku-
lasa a foldszerzés torvényi korlataira is vissza-
vezethetdek.

A term6foldrdl szold 1994. évi LV. torvény (a
tovabbiakban: Tft.) alapjan a termdfold tulajdon-
joga megszerzésének alanyi €s teriileti korlatai
vannak. Igy mindazon jogalanyok, akik tdke-
erések és mezdgazdasagi termeléssel kivannak
foglalkozni, de (tovabbi) termdfold tulajdonjogat
a torvényi eldirasok miatt nem szerezhetik meg
vagy a meglévo foldtulajdonukat egészitik ki
mas személy tulajdonat képez6 foldteriilet hasz-
nalataval, vagy kizarolag foldhasznaldi statusz-
ban gazdalkodnak. Mig a tulajdoni strukturat
az elaprozottsag, a jovedelmezd gazdalkodasra
alkalmatlan teriiletnagysag jellemzi’, addig a
foldhasznalati rendszer atfogobb, koncentraltabb
szerkezetet mutat.

Az elmult 5 évben (2003. és 2008. kozott) a
magéanszemélyek tulajdondban 1évé termoterti-
letek szama novekedett. A 2003. évben a termo-
teriiletek 71%-a allt maganszemélyek tulajdo-
naban, jelenleg ez az arany 73%-ra emelkedett.
A nem maganszemélyek tulajdonat képezd ter-
moéteriiletek korében kizarolag az allami tulaj-
donu foldek aranya nétt (17%-rol 22%-ra), mely
— a foldalapkezeld szervezet altal végzett — ,,a
foldért életjaradékot™ programra, illetve a kisa-
jatitasi eljarasokra, valamint a foldprivatizacids
eljarasok lezarultaval visszamaradt, szovetkezeti
foldhasznalati jog alatt 4116 foldteriiletek (in. ma-
radvanyteriiletek) — ipso iure — dllami tulajdonba
kertilésére vezethetd vissza.

A foldhivatalok altal vezetett foldhasznalati
nyilvantartas adatai szerint is a magangazdalko-
das fokozatos térnyerése tapasztalhatd az elmult

2 Egy személyre juté foldtulajdon nagysaga atlagosan 2-3

hektar kozotti.
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5 évben. Mig a 2003. évben a gazdalkodo szer-
vezetek, valamint a maganszemélyek altal hasz-
nalt termdfoldek aranya 54—46% volt, idén ez az
arany 51-49%>.

A Dbirtokstruktira kapcsan megallapithatd,
hogy az elmult 5 évben a maganszemélyek altal
hasznalt termdfoldek atlagos nagysaga 6 hek-
tarrol 9 hektarra, mig a gazdalkodo szervetek
esetében az atlagos birtokméret 180 hektarrol
264 hektarra emelkedett. Ezen adatokbol két
megallapitds mindenképpen tehetd. Az egyik,
hogy a birtokok atlagos méretének novekedése
koncentraciot mutat. A masik, hogy hazankban a
kis- és nagybirtok modell érvényesiil. A kozepes
méretli, biztonsagos megélhetést nytjté gazdasa-
gok szama igen szerény.

Maganszemélyek birtokai 2—10 f6ldrészletbdl,
mig a gazdalkodo szervezetek birtokai egyes
esetekben 30 vagy annal t6bb foldrészletbdl te-
vodnek Ossze. A gazdalkoddk akar tobb szaz
tulajdonossal is szerzddéses viszonyban allnak,
amennyiben a birtoktesteket osztatlan kozos tu-
lajdonban all6 foldrészletek képezik.

A fentiek, vagyis a tulajdoni rendszer elapro-
zottsaga, a nagyszamu tulajdonk6zosségek és a
hatalyos torvényi szabalyozas okan a foéldhasz-
nalati viszonyok nagyobb mobilitdst mutatnak a
tulajdonnal, ugyanakkor koncentraltabbak is.

Jogszabalyi hattér

A foldhasznalati jogviszony a fold tulajdonosa
(haszonélvezdje) és a foldhasznald kozotti kon-
szenzuson alapuld jogiigylet, igy arra elsdsorban
Polgari Torvény (a tovabbiakban: Ptk.) tartalmaz
rendelkezéseket.

A termdfold sajatos és kiemelt jellegére tekin-
tettel a Tft. a termdfoldek hasznalatara vonatko-
zoan — a Ptk.- hoz képest — specialis, agrarszem-
pontu szabalyokat tartalmaz.

A haszonbérlethez kapcsolodd Iényeges jog-
intézmény az eléhaszonbérleti jog, amely gyakor-
lasanak részletes szabalyairdl a 16/2002. (II. 18.)
Korm. rendelet tartalmaz eléirasokat.

Az éllami tulajdonban 4all6 fold tovabbi spe-
cifikdt jelent a foldhaszndlat vonatkozdsaban,

3 A birtokstruktira kapcsan jelentds a szoras, amely an-

nak tudhato be, hogy eltérdé adatok szerepelnek a szak-
irodalomban és az adatbazisokban. A foldhasznalati
rendszerrdl kiilon adatai allnak rendelkezésre a KSH-
nak, az AKI-nak, és a foldhivataloknak, mely utdbbiak
hatosagi eljaras keretében a foldhasznalati nyilvantartast
vezetik.

mert ez esetben — a Ptk.-an és a Tft.-én tul — a
Nemzeti Foldalaprol szolo 2001. évi CXVI. tor-
vény, az allami vagyonrol szo6lo 2007. évi CVL
torvény, az allami vagyonnal valé gazdalkodasrol
sz616 254/2007. (X. 4.) Korm. rendelet elbirasait
is alkalmazni kell.

Bar nem mindsiil jogszabalynak, de emlitést
érdemel a foldbirtok-politikai iranyelvekrdl szo-
16 48/2002. (VIL. 19.) OGY hatarozat, amelyben
megjelenik — tobbek kozott — a folhasznaldk
helyzetének stabilizalasa, fejlodésiik eldsegitése,
a racionalis bérleti rendszer kialakulasanak, a
gazdalkodas jellegének megfeleld, versenyképes
birtokméretek kialakitdsanak eldsegitése, a fold-
bérlet-koncentracio versenyképességhez igazodd
fenntartasa.

Foldhasznalati jogecimek

A koztudatban szamos esetben a foldhasznalat
¢és a haszonbérlet azonos fogalmakat takar. A ha-
szonbérlet jelenik meg a foldhaszndlat helyett
gyUjtéfogalomként, jollehet a haszonbérlet csak
egy, a foldhasznalati jogcimek kozott.

A foldhasznalat tobbféle (dologi vagy koételmi)
jogcimen allhat fenn.

A Ptk. a szerzédések vonatkozasdban nem allit
fel tipuskényszert, azaz olyan szerzddést is kot-
hetnek a felek, melyet térvény konkrétan nem
nevesit.

A dologi jogban ezzel szemben ,tipuskény-
szer” elve érvényesiil, a legtébb dologi jognak a
tartalma is torvényileg nagyrészt meghatarozott,
szemben a koételmi jogban érvényesiilé diszpozi-
tivitas elvével.

A jogcim — a felek foldhasznalatra iranyuld
egyezo tigyleti akarata — a felek altal elérni ki-
vant joghatas, jogi cél, amelynek érdekében a
foldhasznalo személyét a kiviilallok elott a felek
legitimaljak. A jogcim hatarozza meg, hogy a
foldhasznalod milyen terjedelemben, milyen mo-
don gyakorolhat hatalmat mas személy tulajdonat
képezd foldon.

A termd6foldon fennalld dologi jogi jogcime-
ken alapuld hasznélati jogok (a haszonélvezet?, a
hasznalat joga®, féldhasznélati jog®, telki szolga-
lom’, kézérdekii hasznalati jog®) korlatolt dologi
jogok, mivel ebben az esetben a tulajdonjog tar-

4 Ptk. 157-164. §
Ptk. 165. §
Ptk. 155-156. §
Ptk. 166-170. §
Ptk. 171. §
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talmat alkoto birtoklas és hasznalat, mint rész-
jogosultsagok onallosultak. A Ptk. ezen korlatolt
dologi jogokat a tulajdonjog szabalyai korében ,,a
hasznalati jogok” cim alatt tartalmazza.

A Tft. kimondja, hogy termd6f6ldon haszon-
élvezeti jog és a hasznalat joganak szerzddéssel
vald alapitasara a Tft.-nek a tulajdonszerzést
korlatoz6 rendelkezéseit kell megfeleléen al-
kalmazni’. Ezazt jelenti, hogy a Tft. alapjan
jogi személy, vagy jogi személyiség nélkiili mas
szervezet szerzddés utjan terméfoldre nem ala-
pithat haszonélvezeti jogot, vagy hasznalat jogat
(,,korlatolt haszonélvezetet™), tekintve, hogy ezen
jogintézmények kizardlag természetes szemé-
lyekhez flizodhetnek.

Koételmi jogi jogcimen fennallé foldhasznalat
pl. a haszonbérlet, melyet a Ptk. ,,a kételmi jog”
rész ,.egyes szerz8dések” cim alatt szabélyoz'’.

A Tft. a foldhasznalati jogcimek kozil csak
termo6foldet érintd haszonbérletet, valamint a
Ptk.-ban nem tipizalt, de a Tft.-ben 6nalld jog-
cimként megjelend feles bérletet'!, részesmiive-
1ést'?, szivességi foldhasznalatot'® szabalyozza.

A foldhasznalat jogcimek és szektorok szerinti
megoszlasa (Forras: FVM 2008. aprilis):

sajat szivességi . ‘
tulajdon hasznalat haszonbérlet egyéd

magan- 1602236 ha |250438 ha| 841 127 ha | 663 324 ha
személyek

sz6vetke- 7220ha| 5116ha| 335502ha| 34791 ha
zetek

gazdasigi |0 11610 | 60230 ha | 1582 198 ha | 918 938 ha
tarsasagok

egyéb 76919ha| 4340ha| 47859 ha| 166 689 ha

Jogcim nélkiili foldhasznalatok szama egyre
kevesebb, melynek oka a tdmogatasok igény-
bevétele, illetve a foldhivatalok altal vezetett
foldhasznalati nyilvantartasba torténd bejelentési
kotelezettség torvényi eldirasa. Ez utdbbi sordn a
jogcim megjelolése, tovabba a bejelentd adatla-
pon a hasznalatba ad¢ alairasa (avagy az irasbeli
szerz6dés csatoldsa) nem maradhat el, masrészt a
bejelentési kotelezettség elmulasztasa szankciot
von maga utan. Mindezek az eszkozok a jogszeri
foldhasznalatok 1étesitésére 0sztonzik a feleket.

Jellemzo6, hogy a gazdalkodd szervezetek, illet-
ve egy adott f6ldrajzi egységen beliil a szerz6d6

°  Tft. 11. § (1) bekezdés
10" ptk. 452-460. §

1 Tft. 24. §

2 Tft. 25. §

3 Tft. 24/A. §

felek ,,blanketta” szerzddéseket alkalmaznak,
tipusszovegekkel széridkban kotik meg a szerzd-
déseket, ami persze konnyebbséget jelent a felek
szamara, de magéban rejti az esetleges jogvitakat
is, hiszen felmeriil a szerz6dés egyes részleteiben
létrejott valodi konszenzus kérdése. A ,,sablon-
szerzddések” nagymértékl alkalmazasanak oka
sok esetben az is, hogy azon tulajdonosok, akik
a térvényben eldirt hasznositasi kotelezettségnek
nem képesek vagy nem kivannak eleget tenni,
atengedik masnak a hasznalat, hasznositas jo-
gat, s ezzel mintegy at is haritjak a kiilonbozo
jogszabalyokban megjelend, a foldhasznalot ter-
held felelosséget, anélkiil hogy a tulajdonjogukat
atruhaznak. Ezekben az esetekben a tulajdonos
szamdara az az elsérendi kérdés, hogy wvalaki
— lehetbleg ellenszolgaltatas fejében és megha-
tarozott iddtartamig — miivelje a termofoldet, a
jogviszony egy¢b tartalmi elemei mar tobbnyire
részletkérdésnek bizonyulnak. Mindemellett ha-
szonbérlet esetében az ,.elnagyolt” szerzédések
megkdotését indukalja az is, hogy a termdfolddel
kapcsolatos kozterhek viselése a haszonbérlot
terhelik, amennyiben a felek a szerzédésben elté-
réen nem rendelkeznek.

Haszonbérlet

A termo6foldet érint6 haszonbérlet kapcesan a Ptk.
rendelkezései csak akkor vehetok figyelembe,
ha a Tft. az adott kérdést a Ptk.-tol eltérden nem
rendezi'*.

A haszonbérlet Iényege, hogy a haszonbérld el-
lenérték fejében, hatarozott id6tartamig a termo-
foldet rendeltetésszeriien hasznalja, annak hasz-
nait szedi. Tény, hogy mind az Eurdpai Unidban,
mind hazankban a foldhasznalati jogcimeken
beliil a haszonbérlet kimagasldéan a meghatarozo.
A foldhasznalati nyilvantartas adatai szerint 2,8
millié hektar nagysagu teriilet 4ll haszonbérlet
alatt.

A haszonbérleti szerzédés a Ptk. alapjan csak
irasban érvényes'”. A Tft. a haszonbérletet ille-
tden — a tulajdonszerzéssel ellentétben — nem
allit fel alanyi korlatozast. Megjegyzendd, hogy
a hazai szabdlyozas alapjan lényegében barki le-
het foldhasznald, fiiggetleniil attdl, hogy ért-e¢ a
mezdgazdasaghoz. Ezzel szemben az EU-15-6k
tobbségében a foldhasznalatnal (de a foldtulaj-
donszerzésénél is) kovetelmény a mezdégazdasagi

4T 12, §
15 Ptk. 452. § (3) bek.
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vallalkozasbeli képesség, a szakmai ratermettség
tanusitasa.

A Tft. a haszonbérlet kapcsan rogziti a ha-
szonbérleti jogviszony leghosszabb idétartamat
miivelési aganként differencialtan, tovabba korla-
tozza a haszonbérbe vehetd term6f6ld nagysagat
illetdleg aranykorona értékét's. A Tft. a haszon-
bérbe vehetd termofold teriileti korlatozasanal a
belfoldi gazdasagi tarsasag, illetve szovetkezet
javara pozitiv eltérést enged az altaldnos szaba-
lyok alol".

Idétartam

A gazdalkodo szervezetek tobbségében 8—10 éves
iddtartamra kotnek szerzodést. A maganszemély
haszonbérlok esetében a szerzodés idGtartama
5-10 év kozo6tt mozog.

10 évet meghaladé id6tartamra kotott haszon-
bérleti szerzodések ritkan fordulnak eld, annak
ellenére, hogy a Tft. 2002. szeptember 2-val mar
— fOszabalyként — 20 éves idétartamban maximal-
ja a haszonbérlet idétartamat. Ennek valoszini-
sithetd indoka a korabbi 10 éves térvényi korlat
beidegzddése, illetve az, hogy egy évtizedet
meghaladdéan a tulajdonosok mar esetlegesen
kockazati veszélyt latnak a foldjilk mas személy
altal torténd birtoklasaban. Bar a haszonbérleti
jogviszonyt a tulajdonos személyében bekovetke-
z0 valtozas nem sziinteti meg, mégis el6fordulhat
az, hogy a fo6ldtulajdon esetleges jévobeni at-
ruhazasat a fennalld haszonbérlet akadalyozza,
mert a potencialis vev adott esetben maga kivan
gazdalkodni.

Megjegyzendd, hogy a felek gyakorta élnek a
szerz0dés meghosszabbitasanak (modositasanak)
lehetéségével. Igy az eredetileg 10 évre, vagy
ennél rovidebb idGtartamra kotott szerzddést
a felek — koz6s megegyezéssel — a torvényben
maximalt idétartamra (akdr tobb lépcsdfokban)
meghosszabbitjak. A szerz6désmodositas pedig
lehetdséget ad arra, hogy szerz6dés egyéb tar-
talmi elemeinek (pl. a bérleti dij mértéke) feliil-
vizsgalata is megtorténhessen, hiszen ez sokszor
elkeriilhetetlen az életviszonyokban bekovetkezo
valtozasok miatt.

5 éves id6tartamnal rovidebb szerzodések el-
hanyagolhatok, melynek oka az addzasi szabaly-
lyal figg 6ssze. Nevezetesen 2003. januar 1-jével
mentes a személyi jovedelem ado aldl a termo-

16 Tft. 13-14. §; 22-23.§
7 Tft. 22. § (2) bek.

fold-bérbeadasbol szarmazo bevétel, amennyiben
a haszonbérlet idotartama az 5 évet eléri.

A haszonbérlok érdeke a hosszabb idotarta-
mu szerzddések megkdotése, mivel a raforditdsok
megtériilési ideje joval tobb a termo6foldek eseté-
ben. Ugyanakkor a haszonbérbeadonak sem lehet
érdeke a rovid idétartam, mivel az adott esetben
a termofold kizsarolasahoz vezethet.

Haszonber

A Ptk. alapjan a haszonbér a felek megallapodasa
szerint pénzben vagy természetben jar'®. Az ellen-
érték modja kombinalhatd, vagyis a haszonbér
részben pénzben, részben természetben is megha-
tarozhatd. A haszonbér modjanak, illetéleg mérté-
kének meghatarozasa a felek diszkrecionalis joga.

A szerz6dés megkotésekor a feleknek figye-
lemmel kell lenni a piaci viszonyokra, igy az
értékviszonyokra is, tekintettel arra, hogy a ha-
szonbérleti szerzodés tartama alatt a szolgaltatas
¢s ellenszolgaltatas egyenértékiisége megvaltoz-
hat. A Ptk. a szolgaltatds és ellenszolgaltatas
értékegyensulyanak feltiind megbomlasa esetére
lehetdséget ad a szerz6dés megtamadasara.

Az utobbi években egyre ritkabban kottetnek
olyan szerzddések, melyekben a felek a haszon-
bért terményszolgaltatasban kotik ki. Ennek oka,
hogy a fo6lddel rendelkez6 kistulajdonosok ér-
deke is az, hogy kozvetleniil pénzhez jussanak,
ahelyett, hogy az ellenértékként szolgaltatott ter-
mény piacra jutdsarol maguk gondoskodjanak.

A gyakorlatban a haszonbér pénzodsszegben
(dijban) torténd megallapitdsara a felek tobb-
féle modozatot hasznalnak. Igy haszonbérleti dij
alapjat képezheti a haszonbérlet targyat képezo
foldteriilet aranykoron értéke, illetdleg teriilet-
nagysaga (hektarra vetitett pénzdsszeg), vagy
konkrét pénzdsszeg. Az utdbbi idében egyre tob-
ben a teriiletalapu tdmogatds aranyaban hataroz-
zak meg a haszonbérleti dijat, illetéleg alkalmaz-
zak a t6zsdei buza ar szerinti elszamolast is, mely
utobbi sok vitat okoz annak nyomon kovetése és
kiszamithatatlansaga miatt.

Egyes kutatasok eredményei alapjan megalla-
pitast nyert, hogy a foldbérleti dij meghataroza-
sanal nem a fold mindsége, a gazdalkodas jove-
delmezésége az iranyado'”.

18 Ptk. 452. § (2) bekezdés

Fehér Istvan, Kapuszta Agna, Vinagradov Szergej:
A foldpiac valtozasai Magyarorszagon az EU-csatlako-
zas utan, 2007.
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A haszonbérleti dijak az Eurépai Unidhoz tor-
ténd csatlakozasunkat kovetden emelkedtek, or-
szagos atlagban a fold aranak hozzévetdlegesen
6%-4t teszik ki. Ez a mérték meglehetésen magas
az EU-15-6k orszagaihoz képest, ahol a dijak a
fold aranak 2-3%-at képezik®®. Ennek magya-
razata valdszinUsithetéen a kozvetlen foldalapu
tamogatasokban rejlik, és abban, hogy — ugyan
magasabb bérleti dijat fizetve, de — a haszon-
bérld a foldrészlet esetleges eladasanak esetére
,,bebiztositja” magat potencialis vevoként az 6t
megilletd, a Tft.-ben meghatarozott elsohelyi eld-
vasarlasi joganak majdani gyakorlasaval.

Kiilonb6zo allaspontok alakultak ki abban a
tekintetben, hogy a haszonbérleti jogviszonyt mi-
lyen terjedelemben indokolt szabalyozni. Egyes
vélemények szerint megfontolando lenne a terii-
leti és idobeli korlatokat teljes mértékben eltorol-
ni, s a szerz6do felekre bizni a haszonbérlet tar-
talmaban torténé megallapodast. Ezzel szemben
mas vélemények — a szerzddod felek helyzetének
biztositasa érdekében — indokoltnak taldlndk a
minimalis haszonbérleti iddtartam térvényben
torténd rogzitését, valamint a haszonbérleti dij
megallapitasanak alapjaul szolgald szabalyok le-
fektetését. Megemlitendd, hogy az EU tagélla-
maiban sincs egységes szabalyozas. A jelenlegi
hazai szabalyozds megvaltoztatdsa a mindenkori
jogpolitika szandékatodl fiiggd kérdés.

Eléhaszonbérleti jog

Az el6haszonbérleti jog intézménye természet-
szerlileg csak a haszonbérlethez kothetd, a fold-
hasznalat egyéb jogcimeinél az eldhaszonbérleti
jog gyakorlasa kizart.

A gyakorlatban felmeriilt probléma, hogy az
eléhaszonbérleti és az elévasarlasi jogra vonatko-
706 szabalyozas lényegében megegyezik, jollehet
a két jogintézmény alkalmazéasanak alapjaul szol-
galo jogiigylet teljesen mas.

Az elévasarlasi és el6haszonbérleti jogra egy-
arant jellemz6, hogy korlatozzak a tulajdonos
vevO-, bérlovalasztasi szabadsagat, de csupan
annyiban, hogy ezen jogosultsagokat csak az azo-
nos értékil ajanlatok esetében vehetdk figyelem-
be. Vagyis a vételi, illetéleg haszonbérleti ajan-
lattdl az elévasarlasra, illetve eléhaszonbérletre
jogosult személy nem térhet el, az ajanlat nem
lehet alku targya. Ellenkezd esetben értelmét

2 AKI: A mezdgazdasagi termeldk alkalmazkoddképessé-
gének jellemz6i, 2005.

veszitené a Tft.-ben foglalt jogosultsagi sorrend
szabalya®'. A gyakorlatban azonban a jogosultak
versenyeznek egymassal, jollehet ezt a jogintéz-
mény jellege kizarja.

Az adas-vétel esetében a tulajdonos mas sze-
mélyre atruhazza a foldrészlet tulajdonjogat, s
ezaltal az kikeriil a rendelkezési joga alol. Ha a
vételi ajanlatra az elovasarlasra jogosult elfogado
nyilatkozatot tesz, 1étrejon az adas-vételi szerzo-
dés, s ezen egyszeri aktus eredményeként a tulaj-
donos, mint eladé megvalik a foltulajdonatol.

Ezzel szemben a haszonbérleti szerzddés egy
tartds jogviszonyt hoz 1étre. Ezért a haszonbér-
bead¢ tulajdonos szdmara nem kdzombdos, hogy a
haszonbérleti szerz6dés mely személlyel jon 1ét-
re. Nem vitathat6 ezért, hogy az eléhaszonbérleti
jog intézménye erételjesebben korlatozza a tulaj-
donos szerz6déskotési szabadsagat, hiszen adott
esetben — a kozzétett ajanlat eldhaszonbérletre
jogosult személy altali elfogaddsa eredménye-
ként — olyan személlyel kényszeriil haszonbérleti
szerzodést kotni, akivel egyébként nem Iétesitene
tobb éves jogviszonyt.

Ezen helyzettel szembesiilve eléfordul, hogy a
haszonbérbeadd a haszonbérleti ajanlatot az ajan-
lati kotottség megsértésével visszavonja, vallalva,
vagy elére nem latva az ebbdl keletkez6 esetleges
jogvitékat.

Az el6haszonbérleti jog gyakorlasa azért is
problémas a minden napi életben, mert a jog-
alkotd tulzottan tagan hatarozta meg a jogosulti
kort*??, s a haszonbérleti ajanlat kozlésének médja
(az ingatlan fekvése szerint illetékes telepiilési
onkormanyzat polgdrmesteri hivatala, illetve a
korjegyz6ség hirdetétablajara valo kifiiggesztés)
nem garantalja, hogy valamennyi jogosult az
ajanlatrdl tudomast szerezzen.

Foldhasznalati nyilvantartas

A fo6ldhasznalati nyilvantartas felallitasat meg-
elézben nem voltak ismertek a termdfoldek hasz-
nalati viszonyai. Eppen ezért egyediilallonak
tekinthetd ez a — 2007. december 31-t6l mar koz-
hitelesnek is min6siild — nyilvantartds. A fold-
hasznalati nyilvantartas — ellentétben az ingatlan-
nyilvantartassal — a personal folium elve szerinti,
azaz a személyrdl (nevezetesen a féldhasznalo-
rol) vezetett nyilvantartas, amely az ugynevezett
kotelmi jogi jogcimek alapjan 1étesitett foldhasz-

2Tt 21, §
2 Tft. 21. §

GEODEZIA ES KARTOGRAFIA

2008/11 (60)

2008.11.24.

8:44:51



DR. NAGY OLGA : A termdf6ldek hasznalati viszonyai

nalatot tartalmazza. Egyes vélemények szerint a
foldhasznalati nyilvantartas vezetése sziikségte-
len, ugyanakkor 1étjogosultsdgat és meghatarozo
szerepét éppen az a helyzet alapozza meg, misze-
rint a termo6fold tulajdonosanak és hasznaldjanak
a személye elvalik egymastol.

Szamos, jogszabalyi rendelkezésbol eredd jo-
gosultsag és kotelezettség flizddik a foldhaszna-
l6hoz, igy ezen személyekrdl vezetett nyilvan-
tartds rendkiviili jelent6ségli mind a magén-
jogi életviszonyokban, mind a kozigazgatasban.
A teljesség igénye nélkiil, egyes tdmogatasok
igénybevételének és a termdfoldek hasznosita-
si kotelezettségének ellendrzésénél, a parlagfii
elleni kozérdekli védekezés végrehajtasanal, az
elévasarlasi, eldhaszonbérleti jog gyakorlasanal
a foldhasznalokrol vezetett nyilvantartas bizo-
nyitd erdvel bir a hatdsagok, illetve a jogosult
szamara.

Jogcim nélkiili foldhasznalatok erdteljes csok-
kenéséhez — mint azt mar kordbban emlitet-
tik — egyértelmlien hozzajarult a féldhasznalati
nyilvantartas vezetése, hiszen a bejelentés soran
a jogcim megjelolése, tovabba a bejelentd adat-
lapon a hasznalatba add alairdsa (vagy irasbeli
szerzddés csatolasa) nem maradhat el, masrészt a
bejelentési kotelezettség elmulasztdsa szankciot
(birsagot) von maga utan.

A fo6ldhasznalati nyilvantartas az orszag 7,86
millié ha termdteriiletébdl 6,81 millidé ha-ra vo-
natkozoan tartalmaz adatokat. Az aranyt illetéen
megjegyzendd, hogy a foldhasznalati nyilvan-
tartds vezetése bejelentés alapjan torténik, s a
bejelentési kotelezettség nem terjed ki az egy
hektarnal kisebb teriiletii féldhasznalatokra, to-
vabba a nyilvantartdsnak mar nem targya az erd6
miuvelési agu foldrészletet érintd hasznalat.

A 2007. évben 193 087 foldhasznalati bejelen-
tés tortént, mely 19%-kal tobb a 2006. évinél.
A 2007. évben — amikor a foldhasznélati nyilvan-
tartas még erdsen korlatozottan volt nyilvanos
— 54 032 adatszolgaltatas iranti megkeresés ér-
kezett a foldhivatalokhoz, mely adat érzékelteti,
hogy a foldhasznalatra vonatkozo informacidk
megismerése irant igény van.

A foldigyi szervezet aldozatos munkdjanak
(nevezetesen a hatdsagi nyilvantartas vezeté-
sének, valamint a nyilvantartds szamitdogépes
kiszolgalasat biztositdo program igények szerinti
folyamatos fejlesztésének) koszonhetden a fold-
hasznalati nyilvantartasbdl kiilonb6zoé elemzé-
sekhez sziikséges statisztikai adatok nyerhetdk,
tovabba a kozhiteles nyilvantartasba bejegyzett

kozel 400.000 foldhasznald ezen statuszat imma-
ron kétségtelenné teheti harmadik személyekkel
szemben is.

Egy jovobeni esetleges altalanos birtokrende-
zés végrehajtasahoz a foldhasznalati nyilvantar-
tas nélkiilozhetetlen szerepet fog betolteni.

On the Conditions and Circumstances
of Agricultural Land Use
Dr. Nagy, O.

Summary

IIn Hungary, it is a clear tendency that land own-
ers and land users are not the same persons. This
is an ongoing procedure that started from two
points: situation resulting from the land priva-
tization and the limitations of the act on land
acquisition.

Studying the property structure, it can be stat-
ed that average size of agricultural lands used by
private persons grew from 6 to 9 hectares, while
in the case of farming organizations from 180 to
264 hectares.

Consequently, two statements can be formu-
lated: a) The growth of the average property size
shows concentration, b) In Hungary, models of
small and large properties are dominating. The
number of those medium size farms providing
safe subsistence is very few.

The reason for existence and decisive role of
the land use registration maintained by the land
offices are justified exactly by the situation that
landowner and land user are not surely the same
persons. This land use registration strongly con-
tributes to the significant decrease of land use
without title too. The land use registration at the
moment contains data about 6,81 million hec-
tares out of 7,86 million hectares of the whole
Hungarian agricultural area. Thanks to the
activity of the land administration organisation
(more exactly, due to the concrete data loading
and the gradual improvement of the programme
serving the operation of the registration system),
from this land use registration system, statistical
data are available for several analyses. Moreo-
ver, as this official registry became authentic, it
guarantees the status of those almost 400 000
land users registered therein, also against third
parties.

In the case of a future possible land consoli-
dation procedure, this land use registry will be
indispensable.
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